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Abstrakt

Tato bakalarskd prace pojednava o srovnavani nakladu investovanych do regenerace

brownfields a vynalozenych na stavby na zelené louce.

Clenéna je na dveé Gasti, teoretickou a praktickou a do 7 kapitol, véetné zavéru a sumari-
zace v anglictiné. Prvni kapitolu tvofi ivod do problematiky, druha pojednéava o zakladnich
pojmech a faktech spojenych s brownfields. V nasledujicich kapitolach je popsano vybrané

zajmové uzemi — Jihocesky kraj, cile prace a metodika, vysledky komparace a diskuze.

Abstract

This bachelor’s thesis deals with comparison costs which were invested into regeneration

of brownfields and greenfields.

Thesis is break up into 2 parts, teoretical and practical, and into 7 chapters, inclu-
ding the conclusion and summary in english. First chapter make the introduction into the
problems, second deals with basic names and facts couple with brownfields. In following
chapters are describing choose special-interest territory - South Bohemia, aim of thesis

and methodology, result of comparison and discussion.

Klicova slova

Brownfields, greenfields, zelend louka, opusténé budovy, naklady, rekonstrukce, ochrana
zivotniho prostiedi, regenerace.
Keywords

Brownfields, brownfield sites, greenfields, abandoned buildings, costs, reconstruction,

environmental, regeneration.
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Kapitola 1
Uvod

Jako kazdy jiny zivocich, ma i ¢lovék své potfeby a to neomezené. Mezi vSemi témito
potfebami, které ¢lovék ma, je zahrnuto i bydleni a finanéni zajisténi. Z toho vyplyva nut-
nost mit dum ¢i byt a kde pracovat. Nasledkem téchto faktu dochazi k rozpinani lidské
spolecnosti do volné krajiny, jinak trodné pudy se zastavuji rodinnymi i ekonomickymi
stavbami. A co je horsi, ¢lovék uspokojuje tyto své neukojitelné potieby bez jakéhokoliv

ohledu na potieby prirody ¢i budoucich lidskych generaci.

Do jisté miry je dnes urodna puda chranéna ruznymi zakony, poplatky apod., ale ani
to nebrani jejimu neustalému devastovani a mizeni. Dnesni investofi, pokud se rozhoduji
stavét na zelené louce, by si méli dobte uvédomit, jakou hodnotu odkazuji pristi generaci.
Drive se stavély ve velké mite prumyslové a jiné objekty, vysledkem ¢ehoz je dnes nemalé
mnozstvi brownfields nejenom na nasem tzemi. Predesla generace nam tedy odkazala ne-
vzhledné budovy, jez deprimuji své okoli, pro které je tézké najit kvalitni uplatnéni a jesté
jako tfesnicka na dortu, jsou mnohdy zdrojem ekologickych zatézi. Ale stale jsme na tom

l1épe, nez jaké vyhlidky maji nasi nastupci.
K piipadné regeneraci je zapotiebi mnoho casu, usili a hlavné finan¢nich prosttedki.

Hlavni cilem bakalaiské prace je zhodnotit vyhodnost ¢i nevyhodnost brownfields oproti

greenfields a pripadné zjistit o kolik se nédklady na jejich realizace a rekonstrukce odchyluji.

~ e~/



Kapitola 2

Literarni reserse

2.1 Vymezeni pojmu

2.1.1 Brownfields

Dle autoru odborného ¢asopisu PLANETA [12] je velmi dulezité neptredstavovat si pod
anglickym vyrazem brownfields (nebo také brownfield sites) néjaké hnédé pole jak evokuje
doslovny predklad. Bohuzel zatim neexistuje zcela vhodny a jednotny ¢esky ekvivalent pro
véechny druhy brownfields. Casto jsou proto vyuzivdna pojmenovani jako opusténé, ne-
vyuzivané plochy, arealy, izemi, zény, zastaralé prumyslové objekty, industrialni objekty,

pozemky postizené ekologickou zatézi, ekonomicky podvyuzita tizemi apod.

Brownfields jsou staré priumyslové zény i komeréni & obytné objekty, at uz v zastavéném
uzemi nebo ve volné krajiné, dale pak také zemédélské, vojenské, nebo dréazni plochy a loka-
lity. Vyznacuji se také slozitymi majetkopravnimi vztahy a zahraniéni i tuzemsti investoti

odmitaji do téchto tizemi vstupovat. Boji se vysokych vstupnich ndkladu [25].

Dalsi zdroj uvadi, ze v pripadé brownfields jde ¢asto o pozemky ¢i stavby v jiz za-
stavéném uzemdi, se stavajici infrastrukturou a jejichz zapojeni do organismu mésta by

mélo byt pro investory snazsi a v dlouhodobé perspektivé na provoz levnéjsi [27].

Agentura CzechInvest [17] definuje brownfields jako nemovitost ¢i pozemek, objekt,
areal, ktery je jednak nedostatecné vyuzivan, zanedbavan, pripadné kontaminovan a nelze

ho vhodnym a efektivnim zpusobem vyuzivat, aniz by byl vynechéan regenera¢ni proces.
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Vznikl jako pozustatek prumyslové, zemédélské, rezidencni, vojenské ¢i jiné aktivity.

Brownfields nepredstavuji pouze lokality diive prumyslové vyuzivané. Na venkové se
muzeme setkat s opusténymi zemédélskymi aredly ¢i plochami, které diive slouzily k bydleni
nebo rodinné rekreaci. Brownfields rovnéz tvori tizemi provazana s technickou a dopravni

vvvvvv

jmem brownfield muzeme také oznacit i méstskou ctvrt [9)].

2.1.2 Greenfields

Greenfields predstavuji opozitum k brownfields. Uzivat pro né muzeme nazev greenfield
sites, ale i cesky ekvivalent zelena louka. Jednda se o plochy a pozemky mimo zastavéna
uzemi meést, které jesté do nedavna slouzily, nebo byly urcené k zemédélské, lesnické ¢i
rekreacni funkci. Vlivem zmény tizemné planovaci dokumentace doslo k predefinovani je-
jich 1ucelu a staly se z nich rozvojové lokality, vhodné pro komerc¢ni, prumyslovou, nebo
rezidené¢ni zastavbu. Vétsinou je nutné je napojit na dopravni a technickou infrastrukturu,

nésledné dochézi k jejich postupnému zastavovani [25].

Vystavba na okraji a za okrajem sidel ,na zelené louce* je vzdy bud na tikor zemédélské
pudy, nebo piirodniho prostiedi [27]. Jednoduse také lze greenfields pojmenovat jako nové

pripravované lokality pro investory [7].

2.1.3 Blackfields

Zatimco brownfields i greenfields se daji do budoucna ruznymi zpusoby vyuzivat, blackfields
maji v tomto ohledu vyznamny problém, jsou totiz mistem s vysokou kontaminaci pudy,
podzemnich a povrchovych vod. Duvod vzniku téchto latek je tézba a zpracovani ne-
rostnych surovin, skladovani nebezpecnych odpadu apod. Budouci ndklady na sanaci téchto
ekologickych zatézi jsou znacéné vysoké, nicméné prodluzovanim a odsouvanim doby, kdy

dojde k jejich sanaci, se tyto emitentni naklady jesté ndsobi [25].

2.1.4 Greyfields

Toto nazvoslovi se uziva predevsim v Severni Americe. Znazornuje ekonomicky zasta-
ralé, umirajici oblasti. Jedna se predevsim o ,more prazdného asfaltu“, které nevyzaduje,

na rozdil od brownfields, sanaci. Dalsim rozdilem je pfitomnost funkéni infrastruktury.
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Pomér investic do néj vlozenych ze soukromych a vefejnych rozpoctu je udan po¢tem nove

vytvorenych pracovnich mist [7].

2.1.5 Whitefields

Termin whitefields je vyuzivan predevsim v anglicky mluvicich zemich k oznaceni typu
nemovitosti, kterd je sice brownfields, ale vzhledem ke svému vyhodnému umisténi se o
jeho regeneraci postara sam trh a tudiz neni vyzadovana investice ze strany danovych

poplatniku, tedy z vefejnych rozpoctu [7].

2.1.6 Udrzitelny rozvoj

Udrzitelny rozvoj lze definovat jako takovy zpusob rozvoje, ktery plné uspokojuje
soucasné potieby bez toho, aby dochazelo ke snizovani prilezitosti dalsich generaci uskute¢novat

a naplnovat jejich vlastni predstavy a potieby [16].

Pro koordinaci udrzitelného rozvoje na drovni statu u nas byla v roce 2003 ziizena
Rada vlady pro udrzitelny rozvoj. Jeji funkei je radit, iniciovat a koordinovat. Soustavné
sleduje a hodnoti globalni jevy a ptilezitosti rozvoje. Navrhuje véasné a odpovidajici reakce
statu [24].

Tato teorie také ve své podstaté uprednostnuje znovuvyuziti brownfields pred spotfebovanim

greenfields.

2.1.7 Urbanismus, suburbanizace

Urbanismus pfedstavuje védni obor a soucasné i praktickou ¢innost. Uzce souvisi s

uzemnim pldnovanim, v jeho ramci se fesi i problematika brownfields.

Suburbanizace je proces zmény krajiny, k némuz dochézi stéhovanim obyvatel z center
meést na jeho okraj, nasledkem je spotiebovavani tolik vzacné volné pudy. Rust mést ma
ruzné podoby, za nejméné udrzitelnou je povazovéana tzv. urban sprawl. Jedna se o nefizené

a nepromyslené umistovani rezidenénich ¢ komerénich nemovitosti do volné krajiny [29].

Mnozi autofi uvadéji, ze proces rozsitrovani urban sprawl prispiva k vytvareni dudlniho

problému pro brownfields. V prvni tadé, kapitdl presouvajici se od brownfileds ke green-
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fields, snizuje atraktivitu bydleni v centrech, v druhé fadé pak napomahd vytvareni novych

brownfields [31].

2.2 Priciny vzniku brownfields

V publikaci Revitalizace brownfields v obcich CR [25] pfipisuji vznik brownfields re-
strukturalizaci ekonomiky statu a jednotlivych regiont. Jedna se o presun pracovnich sil z

primarnich do sekundérnich a dale pak do tercialnich sfér hospodarstvi.

Stejného nazoru jsou i americti autori publikace Brownfields sites II. Assessment, re-
habilitation and development[5]. Uvadéji, ze vlivem obrovskych ekonomickych zmén v po-
sledni 10 letech (publikace vysla v roce 2004) dochazi k celkovému posunu od prvovyroby
ke sluzbam, spolu s pohybem zaméstnani z center mést na predmeésti. Tyto zmeény jsou
skrz na skrz Amerikou vSude stejné. Své pusobisté méni celd prumyslova odvétvi, coz ma
za nasledek nemalé zmény, jak ve méstech, tak v regionalni ekonomice. Dalsim nasledkem
jsou pak zanedbané a opusténé budovy a toxicky odpad. A co vice, mistni zakony spise

odrazovaly od koupé a znovuvyuziti téchto ploch.

Staré prumyslové regiony ztélesnuji urcita uzemi, kde dochazi k napadné specializaci na
prumyslovou vyrobu, jez byla zcela pfirozenym vyvojem vykonnosti regionalni ekonomiky
postizena poklesem a zastardnim. Nasledkem byla celkova degradace. K takovym restruk-

turalizacim a tranformacim dochézelo v prubéhu 80. a 90. let 20. stoleti [8].

D. Slabék [10] ve své préaci uvadi, ze zdsadnim odklonem od prumyslové vyroby tedy
vznikaly prumyslova brownfields. Puvodem zelezni¢nich brownfields je naopak modernizace
a automatizace zeleznicnich siti a také pokles poptavky po tomto druhu dopravy. Souvi-
sejicim problémem je zde predevsim fakt, ze tato brownfields nejsou dodnes kompletné zin-
ventarizovana a ohodnocena, nasledkem cehoz je fada znich urcena k demolici. Armadni
brownfileds ma na svédomi odchod sovétskych vojsk a také ruseni vojenskych posadek
Armady CR. Nepiiznivym faktem je na téchto tzemich piftomnost vojenskych latek a
materialu, véetné munice. Vznik zemédélskych brownfields podléhal zruseni druzstevnich
velkovyroben v zavislosti na zménach v ¢eském zemeédélstvi po roce 1989 (tprava vlast-
nickych vztahu k pudé apod.). Slabdk dale popisuje i vznik obytnych brownfields, za kterd

muze odchod ekonomicky aktivniho obyvatelstva za pracovnimi pfilezitostimi do vétsich
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mést. Domy, které slouzi k rekrea¢nim ucelum, se postupem c¢asu, ve vétsiné pripadu,
stavaji venkovskymi brownfields. Bud z nedostatku novych zdjemct, nebo z nezédjmu o

rekonstrukci a udrzbu stavajicich majitelu.

J. B. Jackson [31] vznik brownfields popisuje jako reakei trhu na restrukturalizacni tlaky
ve spolecnosti. Na jejich Teseni nadale nema soukromy trh dostatek finan¢nich zdroju, je
tedy nutna intervence verejného sektoru. Udava také charakteristicky rys nasich meést,
které je opozitujici k vlastnostem meést zdpadnich. Zejména se jednd o lokaci prumyslovych
objektu ve sttedech mést, panelova sidlisté se nachazeji na periferiich. Jedna se o dusledek
centralné planované, zcela neflexibilni, ekonomie vyzadujici neekonomické objemy prumyslovych

staveb.

2.3 Dasledky, vliv na blizké okoli a problémy se vzniklymi

brownfields

Kadetrabkovd, Piecha [7] uvadéji, ze brownfields maji aspekty socidlni a psychologické,
tudiz ovliviuji vyskyt zapornych socialnich jevii, maji negativni vliv na psychickou stranku
obyvatel na tzemi jejich vyskytu a déle také vytvareji image, jak socidlniho, tak ekono-

mického tupadku dané lokality.

Pritomnost objektu nazyvanych brownfields v kompaktni zdstavbé vyraznym zpusobem
snizuje atraktivitu dané lokality a hodnotu pozemku i nemovitosti pro potencialni investory.
Na vcasna feSeni maji vliv jednak jejich rozloha, pocet budov, stav infrastruktury, rozsah
ekologickych zatézi. Pripadné nevyjasnéné majetkopravni vztahy k témto pozemkum a
nemovitostem neumoznuji organum vetejné spravy s dostatecnym casovym predstihem re-
agovat na vzniklou situaci. Aktivity k novému vyuziti brownfields vyzaduji systematickou

koordinaci managementu obce s pfesnou formulaci cilu kvalitniho strategického planu [25].

Problémy, které se svym vznikem brownfields nesou, se daji rozdélit do nékolika kate-
gorii: ekonomické, finanéni, izemni, ekologické a socialni, jak ve své publikaci lici Kaderabkov4,
Piecha [7].

Nérodni strategie regenerace brownfieldi[23] uvadi brownfields jako brzdu regionalniho

a hospodarského rozvoje, negativni faktor pusobici na zivotni prostiedi, v ramci urbanismu
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jako rozvojovou rezervu a estetickou zavadu.

2.4 Typologie brownfields

Déleni brownfields je ovliviiovano ruznymi hledisky a rozdilnym ptistupem jednotlivych
statu. Proc je dulezita typologie brownfields? Protoze kazdé brownfields je zcela odlisné od
druhého. Na jejich zatazeni pusobi v prvni fadé vznik, ddle pak plocha, poloha, ekonomicka
atraktivita, mira ekologické zatéze (velikost ndkladu na dekontaminaci), nutnost vefejné

intervence apod.

2.4.1 Déleni z hlediska ptivodniho vyuziti

Kadetrabkovd, Piecha [7] uvadéji, ze dané tizemi je poznamendno historickym vyvojem
a lokalitou vyskytu, tuto klasifikaci 1ze také vyuzit pro stanoveni rizik vytvareni novych
poskozenych tizemi.
o NevyuzZivané prumyslové zony v urbanizovaném uzemi
Duvodem je predevsim ptrechod od tézké prumyslové vyroby k produkci spotiebniho
zbozi, automobilum a informacni a komunika¢ni technice.
o NevyuZivané administrativoni objekty ve vnitrnich zondch mést
Do tohoto typu brownfields spadaji budovy, na jejichz provoz a naslednou udrzbu
nebylo v rozpoctu obci dostatek finanénich prosttedki nebo se pro né nenalezl novy
majitel.
o Nevyuzivané objekty Ceskyjch drah a Sprdvy Zeleznicni dopravni cesty
Nejvétsim problémem téchto objektu je fakt, ze dodnes nebyl uplné zinventarizovan
a ohodnocen. Chybi zde také dostatek finan¢nich zdroju na jejich opravu ¢i demolici.
e NevyuZivané objekty ozbrojenyjch sloZek

Tato brownfields vznikla s odchodem sovétskych vojsk a dale pak se zrusenim vo-
jenskych posddek Armady Ceské republiky, ozbrojenych slozek Ministerstva vnitra a
Celni sluzby.

e NevyuzZivané zemédélské objekty
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Ze zemédélského sektoru pochézi prevazna ¢ast objektu s nazvem brownfields. Duvodem
toho jsou naptiklad zmeény, ke kterym doslo po roce 1989 a to narovnéani vlastnickych
vztahu k pudé a regulaci produkce jednotlivych komodit

o Pozustatky ukoncené dulni ¢innosti tézZby nerostnijch surovin

Sanace a opétovné zaclenéni téchto objektu do okolni krajiny je dlouhodobou zalezitosti,

s vysokymi ndklady a slozitymi (pfirodnimi) procesy.

Charakteristickym rysem dnes nevyuzivanych prumyslovych regionu je jejich proble-
maticnost a zaostalost, kumulace problému a zastaralosti struktur, které nejsou v

souladu s pozadavky moderni doby [8].

2.4.2 Deéleni v zavislosti na poloze

Brownfields se mohou nachazet v podstaté kdekoliv [7]. Je proto vhodné je rozdélit dle
jejich polohy, abychom védéli, jak nasledné k danému brownfields pristupovat a na jakou

pozici dulezitosti ho postavit pfi planovani regenerace.

o V centrdlni cdasti mésta

Pramyslové podniky, kancelarské budovy, zelezniéni pozemky.

o Vzddlenéjsi od centra mésta

Pramyslové arealy, obytné brownfields.
o Primestské zony
Prumyslové arealy, zemédélské budovy.

o Malé obce a vesnice

Obytné brownfields, byvalé kulturni domy, prodejny, hospody.

o Mimo urbanizované uzemi

Zemédeélské budovy, arméadni arealy.

10
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2.4.3 Deéleni dle postaveni v trznim prostiedi

Slabdk [10] ve své praci timto clenénim rozdéluje zasazend uzemi dle jejich dalstho

vyvoje a podle podilu vefejnych prostiedku, které je nutno k jejich znovuvyuziti vynalozit.

e Brownfields s vysokym rozvojovym potencidlem

Tato tzemi se nachézi v dobré lokalité a z tohoto duvodu je jejich znovuvyuziti
preneseno na samotny trh. Nejsou nutné verejné intervence ve smyslu finanéni pod-
pory, naklady na pfipravu jsou nizké. Nutné je vSak, aby vefejny sektor stanovil

potiebny legislativni rdmec, podpory tzemniho planovani apod.

e Brownfields se skrytym rozvojovym potencidlem

Do této skupiny spadaji izemi s mistnim nebo regiondlnim vyznamem a specifickym
rozvojovym potencidlem, nicméné nejsou bez rizik. Tato rizika vyzaduji podporu z
vefejnych fondu pii planovéni a financovani (zde muzeme brownfields rozdélit na 3
skupiny: s podilem vetrejnych financi do 20 %, s podilem vefejnych prostiedku od 20
do 50 % a na brownfields se 100% podilem vefejnych financi - tato piimo poskozuji

zdravi a zivotni prostiedi (blackfields)).

e Brownfields bez rozvojového potencidlu

Nachazeji se na tzemi, v némz prevlada nabidka nad poptavkou a jejich komeréni

vyuziti je dlouhodobé nemozné.

2.4.4 Déleni z hlediska ekonomické atraktivity

Svoji roli v ekonomické atraktivité a urcovani ceny hraje cena daného pozemku a cena
pozemku okolnich, tedy cenova mapa, lokalita, mira poskozeni objektu véetné kalkulace
nékladi na ekologickou likvidaci polutantii!, socidlni tdroven a mira vzdélanosti mistniho
obyvatelstva, moznost propagace lokality (zda je dand lokalita pro investora dostate¢nym
zpusobem reprezentativni). Tuto klasifikaci uvadéji ve své publikaci Kaderabkova, Pie-

cha [7] a do jisté miry se podobd klasifikaci dle postaveni trzniho prostiedi.

e Projekt s nulovou bilanci

Investice vefejnych prostiedki neni nutnd, v zavislosti na dobré lokaci je feseni zcela

nebo z velmi podstatné ¢asti pfenechano trhu.

Iptejato z anglického jazyka, znaéi znegistujici latky, necistoty

11
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e Projekt s mirnou podporou
Tato brownfields vyzaduji silnou vefejnou podporu a intervenci a to v nefinanéni i
finan¢ni podobé. Investor by mél do projektu na kazdou korunu vydanou verejnym
sektorem investovat ur¢ity pomeér svych prostiedku, nebo by se mira financovani ze
strany verejného sektoru méla odvijet od poctu nové vytvorenych pracovnich mist.

e Nekomercni projekty
Projekty, které spadaji do této kategorie, vybizeji k vyuziti grantu strukturalnich
fondu. Rozvoj téchto tizemi se tidi socidlnimi cili a ochranou zivotniho prostiedi.

e Nebezpecné projekty
Tyto zony lze nazvat jako blackfields, jsou totiz ve velmi havarijnim stavu znacné
ohrozujicim lidské zdravi a zivotni prostiedi. Jejich sanaci, pokud nelze dohledat
konkrétniho vinika, zaplati z vefejnych prostredku danovy poplatnici.

e QOstatni projekty

Nekomeréni zény, které bud budou vyzadovat velké mnozstvi finanénich prostiedki,
aby se komercnimi staly, nebo vytvoreni specidlnich programu k jejich navraceni do

nezastavénych ploch s prirodnim charakterem.

2.4.5 Déleni vyuzivana v riaznych zemich

Jak bylo jiz diive zminéno, na klasifikaci brownfields maji vliv i jednotliva clenéni
ruznych statu. Prestoze jsou tyto klasifikace velmi shodné, neni dobré na né zapomenout

a neuvést je.

USA
Ve Spojenych statech jsou vyuzivany tii zéakladni okruhy:

e FEkonomicky Zivotaschopné

Plochy s malymi environmentalnimi riziky nebo s vysokou ekonomickou navratnosti,
ktera vyrazné prevysi nédklady spojené s regeneraci a sanaci. Pfedstavuji z pohledu

investora mimoradnou moznost zisku.

o (ldstecné ndvratné

12
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Navratnost investice do této lokality nepokryje vynalozené néklady, ale rozdil mezi

vynosy a naklady neni tak markantni. Nutné spoluticast verejného sektoru.

o Nendvratné

Lokality s nadmérnym mnozstvim environmentéalnich zatézi, zcela nemyslitelnymi

vyhlidkami na pfirozenou regeneraci.

Némecko a Francie

Tato klasifikace nevyuziva natolik ekonomické navratnosti jako durazu na rozvojovy
potencidl. Clenéni se vyrazné podobd ¢lenéni predchozimu a obé tyto zemé je pouzivaji
témer totozneé.

e Samostatné rozvojové

Lukrativni pozemek, s nizkymi néaklady na jeho budouci vyuziti. K jejich uplatnéni

dojde v kratkém ¢&i sttednédobém horizontu a to s absenci verejnych financi.

e Pasivné rozvojové
Lokality tohoto druhu maji urcity potencial budouciho rozvoje. Soukromé investice

je mozno snizit investicemi vefejného sektoru.

e Nerozvojové
Uzeml’, jez nemaji v dohledné dobé zadny rozvojovy potencidl. Ve Francii dochazi k

jejich rekultivaci.

2.5 Strategické dokumenty, instituce, pravni ramec,

financovani

Problematikou brownfields by se mély v prvni fadé zabyvat tizemni a strategické plany.
Prvotnim pozadavkem na organy samospravy je jednoznacnd znalost vSech existujicich
brownfields na svém tzemi, spolu s tim by mély dbat na vyjasnéni predstav o jejich
zadoucim ¢i pripustném vyuziti. Jelikoz regenerace brownfields je pro investory nérocéna je

naléhavé, aby rozpocty obci pamatovaly na aktivni spoluticast pii feseni brownfields[27].

Na trovni Ceské Republiky je vytvoreno nékolik zékladnich strategickych a planovacich

dokumentu, které se dotykaji problematiky brownfields, a to:

13
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e Strategie udrzitelného rozvoje CR - dokument, ktery byl schvalen jiz roku 2004.
Je zakladni jednotkou strategického rozhodovéani v ramci jednotlivych resortu i pro
spolupraci meziresortni ¢i se zadjmovymi skupinami [16]. Problematika brownfields
je zde hodnocena jako slaba stranka nasi ekonomiky, zaroven narust nové zdevasto-

vanych a nevyuzivanych ploch jako vyznamné riziko.

e Strategie hospodaiského riistu CR - soucasné Strategie hospodaiského ristu je
postavena do roku 2013. Clenéna je na dva hlavni tkoly - za prvé na nasmeérovani
finan¢nich prostiedku ze Strukturalnich fondt a Fondu soudrznosti a za druhé, aby
doslo k priblizeni predeslého tkolu vefejnosti a podnikatelské sfére. S ohledem na

brownfields chce prispét k revitalizaci nevyuzivanych urbanizovanych tzemi [28].

e Strategie regiondlniho rozvoje CR - v soucasné dobé je tato strategie platnd
pro obdobi 2007 - 2013, ustanovuje ji zakon ¢. 248/2000 Sh. V oblasti brownfields se

strategie zaméruje na feSeni brownfields ve méstech a venkovskych oblastech.

e Politika tizemniho rozvoje CR - spadd pod Ministerstvo pro mistni rozvoj,
zasttresuje ji zdkon ¢. 183/2006 Sh. Tato politika je nastrojem tizemniho planovani, v
ramci své pusobnosti reaguje na nové vyuzivani brownfields s ohledem na ekonomické

vyuziti zastavéného tizemi a zajisténim ochrany tizemi nezastavéného [7].

e Statni politika zivotniho prostiedi CR - jednd se o vladni dokument, emitovany
Ministerstvem Zzivotniho prostfedi. Posledni SPZP byla schvéle v bieznu 2004, platn
pro roky 2004 - 2010. V soucasné dobé nenf nové SPZP (2011 - 2020) jesté schvélena,
piitom meéla platit jiz tfetim rokem. Brownfields v SPZP 2004 - 2010 spadaji do
tematickych oblast{ 1. Ochrana piirody, krajiny a biologické rozmanitosti, a 3. Zivotni

prostiedi a kvalita zivota.

e Narodni strategie regenerace brownfieldu[23] vytvorena Ministerstvem priamyslu
a obchodu si klade za cil:
— maximalizaci vyuziti finan¢nich prostredku z fondu Evropské unie
— nalezeni i jiného nez prumyslového vyuziti pro brownfields
— zvySeni vzdélanosti a informovanosti v oblasti brownfields a jejich regenerace
— snizeni poctu brownfields a prevence jejich vzniku

— socioekonomicky rozvoj postizenych regionu spolu s odstranovanim tamnich

ekologickych zatézi a zlepSovani zivotniho prostiedi.

14
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e Nirodni rozvojovy plan CR 2007 - 2013 formuluje strategie rozvoje CR pro
obdobi 2007 - 2013. Popisuje systém koordinace politiky hospodaiské a socialni
soudrznosti, jeho prioritni oblasti jsou promitnuty do dil¢ich operacnich programu.
Uvadi se zde, ze finanéni podpora zamérena na regeneraci brownfields poputuje z
operacniho programu Podnikani a Inovace. Zasadni body jsou soucasti Narodniho

strategického referen¢niho ramce.

e Narodni strategicky referenéni ramec CR je zdkladnim dokumentem politiky
soudrznosti, zastresuje veskeré formy pomoci ze strukturdlnich fondu [7]. Zpracovan
byl Ministerstvem pro mistni rozvoj v roce 2006. Ve své analytické ¢asti popisuje
zdejsi vyvoj krajiny, jeji ohrozeni starymi zatézemi a zatézemi, které mohou vznikat.
Déle jsou problémova tuzemi rozdélena na ruzné priority podle profilu osidleni, v

ramci priorit je navrhovany potiebny druh implementace.

Ministerstvo zivotniho prostiedi dale vlastni integrovany systém pro zaznamenavani
ekologickych zatézi v CR s ndzvem Systém evidence kontaminovanych mist. Cilem
této databaze je vefejnost informovat o postizenych lokalitach, provedenych sanacich a

jinych pracich.

Ministerstvo prumyslu a obchodu spolu s Ministerstvem zivotniho prostredi, Minis-
terstvem pro mistni rozvoj, Ministerstvem zemédélstvi a Ministerstvem financi zajistuji
chod a Teseni problematiky brownfields, pritom kazdy se na této problematice podili jinym
zpusobem, napomahd v rozdilnych oblastech. Pro hodnoceni jednotlivych projektu vyuzivaji
mezirezortni hodnotici komisi. Dalsi slozkou vefejné spravy je Agentura pro podporu pod-
nikdni a investice CzechInvest [17]. Do jeji ¢innosti spadd sprava Narodni databéze
brownfieldu (kterd byla vytvofena v souc¢innosti s jednotlivymi krajskymi irady na zékladé
Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfieldu, tato databaze predstavuje nabidku jiz zre-
kultivovanych aredltl pro investory, dle vysledk vyhleddvaci studie bylo na tizemi CR
v roce 2007 celkem 2 355 brownfields o rozloze 11 000 ha), vyhleddvani mozny inves-
toru a partneru pro feSeni brownfields, spravuje dota¢ni programy pro regeneraci brown-
fields, predstavuje moznosti dotaci verejnosti a v souvislosti s tim pomahé potencionanim
zadatelum s vybérem vhodného opera¢niho programu. Tato agentura funguje jiz od roku
1992. Zameérem jejiho zifzeni byla podpora piflivu piimych zahraniénich investic do Ceské
republiky. CzechInvest byl dlouhou dobu u néas jedinou instituci, kterd se snazila priblizit

problematiku brownfields $irs{ verejnosti a vyuzivala 100% technické asistence z fondu
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predvstupni pomoci EU.

Agentur, at uz ziskovych, neziskovych, regiondlnich apod., zabyvajicich se problemati-
kou brownfields je u nas velké mnozstvi a zde pro né neni prostor. Proto dale zminim pouze
jednu a to neziskovy Institut udrzitelného rozvoje sidel, znam pod zkratkou TURS. Toto
sdruzeni funguje od roku 2001, cilem je mimo jiné zejména poskytnout odborné znalosti
v oblasti aspektu udrzitelného urbaniho rozvoje, snizit tlak na vystavbu na zelené louce,

iniciovat procesy vedouci k vytvoreni vhodnych a tué¢innych rozvojovych nastroju aj.

Pravni vymezeni pojmu brownfields neni v ¢eském legislativnim ramci jednotné
zachyceno a neexistuje ani specificka pravni uprava této oblasti. Jedna se o komplexni
pristup prava vefejného (lizemni rozvoj, stavebni fizeni, zivotni prosttedi, investi¢ni pobidky,
klastr nemovitosti, zapis vlastnickych prav) a soukromého (obc¢anské a obchodni prévo). V
ramci pravni souvislosti se u brownfields setkdvame s komplikovanymi vlastnickymi vztahy,
vécnymi bremeny, kontaminaci pudy a odpovédnosti za jeji odstranéni, ztizené financovani
aj [30].

Predpisy tykajici se podnikatelskych nemovitosti - vyhlaska ¢. 369/2001 Sb. (tzv. bez-
bariérova vyhlaska), zdkony ¢. 114/1992 Sb.2, ¢. 100/2001 Sh.3, ¢. 76/2002 Sb.4, ¢. 185/2001
Sh.%, €. 254/2001 Sb.6, ¢. 86/2002 Sb.7, &. 334/1992 Sb®.[17]

Z hlediska financi z EU se nachazime v programovém obdobi 2007 - 2013 a kdy je k
dispozici 26 opera¢ni programu rozdélenych do tfech cilu politiky hospodarské a socidlni
soudrznosti. Tato politika je nejvyznamnéjsi z hlediska rozvoje regiont, snizovani mezire-
gionalnich disparit i z hlediska podilu na vydajich rozpoc¢tu EU. Tudiz jednim z moznych
finan¢nich zdroju na financovani brownfields jsou fondy Evropské unie. Vyuzit muzeme
predevsim Operacni program podnikani a inovace v ramci programu podpory Nemovi-
tosti (preména brownfields na podnikatelskou zénu), a dale pak Operaéni program zivotni
prostiedi (napfiklad v rdmci prioritni osy 4 - Zkvalitnéni naklddéni s odpady a odstranovani

starych ekologickych zatézi, nebo osy 6 - Zlepsovani stavu piirody a krajiny), Integrovany

27skon o ochrané piirody a krajiny

3Zskon o posuzovani vlivll na zivotni prostiedi a o zméné nékterych souvisejicich zédkont
4Zkon o integrované prevenci a o omezovani znecisténi, o integrovaném registru zneé¢istovani
5Z4kon o odpadech

6Z4kon o vodach

7Zakon o ochrané ovzdusi a souvisejici predpisy

874kon Ceské narodni rady o ochrané zemédélského pudniho fondu
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operacni program (jeho cilem je zvySovat atraktivitu Ceské republiky v oblasti zivota a
prace obyvatel, investic) a jeho osu 5 (Revitalizace panelovych sidlist), Program rozvoje
venkova (tento program je nastrojem pro ziskdvani podpory z Evropského zemédélského
fondu pro rozvoj venkova, spada pod Ministerstvo zemédélstvi, brownfields bychom zde
mohli fesit v osach II., a II1.), Operaé¢ni program Praha Konkurenceschopnost (osa Zivotni

prostiedi) ¢i Regionalni opera¢ni programy NUTS II.

Program Nemovitosti, jak jiz bylo vySe feceno, spadd pod Opera¢ni program pod-
nikani a inovace, v kompetenci Ministerstva prumyslu a obchodu. Skrz tento program
mohou zdjemci (izemni samospravné celky, podnikatelské subjekty) ziskdvat finan¢éni pod-
poru jak na piipravu svych podnikatelskych zén, rekonstrukei jiz existujicich staveb, ale i
na vystavbu najemnich objektu v sektoru zpracovatelského prumyslu, strategickych sluzeb
a technologickych center. Program podporuje projekty ve vsech fazich - ptiprava stavby, re-
alizace, rozvoj, regenerace apod. Jeho cilem je zkvalitnit na tizemi Ceské Republiky zivotni
prosttredi, vytvorit fungujici trh nemovitosti a pomahat rozvijet nemovitosti vhodné k pod-
nikani. V programu Nemovitosti probéhly zatim 2 vyzvy k podavani zadosti. Vyzva I. byla
vyhlasena na obdobi 2. 1. 2008 - 31. 12. 2008, planovana alokace byla 6 mld. K¢. Vyzva
II. nasledovala v roce 2009, konkrétné od 1. 7. s alokaci 4 mld. K¢ a pfijmem registrac¢nich
zadosti do konce brena 2010. Nicméné 28. 3. 2012 doslo k prodlouzeni této druhé vyzvy,
konec prijmu Registra¢nich zadosti byl stanoven na 31. 7. 2012, celkova alokace této pro-

dlouzené vyzvy byla 1 mld. Ké[17].

Dalsim dotaénim titulem jsou dotace z rozpoctu Ceské republiky, jednd se zejména o
programy Ministerstva pro mistni rozvoj (program Podpora bydleni pro rok 2013 - podpora
je poskytovana ve 4 programech - na vystavbu technické infrastruktury, vystavbu pod-
porovanych byti, regeneraci panelovych sidlist a opravu domovnich olovénych rozvodu),
Ministerstva prumyslu a obchodu (jiz zminény OPPI) a Ministerstva zivotniho prostiedi
(programy financované ze statniho rozpoctu a tykajici se brownfields - Program péce o
krajinu, Program odstranovani skod po Sovétské armadé; déle jsou finance poskytovany
ze Statniho fondu zivotniho prostiedi, ktery se v soucasné dobé soustiedi predev§sim na

kofinancovéni projektu podporovanych z fondu EU).

Jednotlivi investoii mohou financovat regeneraci brownfields za prvé - ze svych sou-

kromych zdroju, za druhé - ze svych zdroju spolu s financemi z vefejného sektoru, nebo za
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treti - pujckami od mezinarodnich ¢i ¢eskych finanénich instituci.

Jsou ale takové brownfields, které se nachazeji v atraktivni zéné a jejich ptipadnéd kon-
taminace se da snadno odstranit. V tomto piipadé se snizuji vstupni naklady, investori
nepottebuji investicni pobidky od verejného sektoru. 7 hlediska udrzitelného rozvoje se

jednd o idealni stav.

V situaci, kdy je pro obec finanéné netinosna byt jen zékladni ddrzba ¢i ostraha brown-
fieldu, dochazi k situaci, pti které obec kontroluje brownfield pouze z hlediska tizemniho

planu.

2.6 Regenerace uzemi

Regenerace je proces obnovy uzemi, postup uvedeni do puvodniho stavu. Sanace izemi
lze naproti tomu definovat jako prijeti ruznych prevenci skod za ticelem napraveni poskozeni
v krajiné nebo na majetku zpusobenych vlivem lidské ¢innosti. V této souvislosti muzeme

jednotlivé kroky zlepseni téchto dopadu nazvat jako revitalizace ¢i rekultivace.

V ramci sanaci ekologickych zatézi se odstranuji latky, jez ohrozuji nebo v budoucnu

mohou vyznamné ovliviovat dil¢i slozky zivotniho prostiedi.

Individudlni ceny sanacnich praci by se mély ridit zakony trhu, tedy nabidkou a poptavkou.
Komparace konkrétnich ndkladu na jejich uskuteénéni je velmi obtizna, snad i nemozna.
Ceny se lisi dle pouzité technologie, druhu a polohy tzemi, druhu znecisténi a jeho kon-
centrace, dle druhu geologickych, hydrogeologickych a geochemickych podminek [7]. Pro
porovnani nakladu na regeneraci danych teritorii je dobré si vytvorit vzorové lokality a ty

pak déle vyuzivat k porovnavani.

Jak jiz bylo Tfeceno, kazdé lokalita se vyznacuje jinymi vlastnostmi, které jsou zasadni
pro stanoveni nakladu na jejich regeneraci i pro vybér technologie. Vybér postupu regene-
race musi probéhnout s ohledem na finanéni zdroje a minimalizaci negativnich uc¢inku na

zivotni prosttedi, zivot a zdravi mistnich obyvatel, faunu a fléru [7].

Vyznamnym problémem pfi revitalizaci, nebo regeneraci tizemi je ekonomicka kon-
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dice meésta. Jak jiz bylo dfive zminéno, je zadouci, aby mésta a obce prispivali ze svého
rozpoCtu na regeneraci brownfields a neponechavali je zcela privatnim investorum. Muze
se totiz velmi snadno stat, ze investory od vyuziti dané lokality odradi vysoka finan¢ni
naroc¢nost v souvislosti se zdlouhavymi pfedbéznymi piipravnymi etapami. Je tedy vhodné

predem stanovit podil vefejnych investic.

Problém nastava pokud se jedna o oblasti s vysokou kontaminaci, jelikoz naklady na
jejl odstranéni velkou mirou presahuji moznosti rozpoctu obce a absentuji zde kvalifikovani

pracovnici, ktefi by danou problematiku ohlidali.

Jaké ma tedy obec moznosti?

1. sama se ujmout regenerace brownfields a vystavét zde napiiklad knihovnu, nakupni

centrum apod., samoziejmé s ohledem na mistni a redlné pozadavky

2. zacit se sanaci ¢i vystavbou bez skuteéného nebo konkrétniho uzivatele a doufat, ze
néktery z investoru projevi zédjem (nutno dat pozor na zbytecné plytvani finanénimi

prostiedky)

3. prispét urc¢itymi dotacemi investorum na stavbu infrastruktury, dekontaminaci aj.,
nebo jim nabidnou pomoc ¢isté odbornou, jelikoz vedeni obce znd pozadavky a men-

talitu mistnich obyvatel
4. zcela ponechat lokalitu investorum bez jakékoliv finanéni a jiné podpory

5. v pripadé, Ze se nenalezne vhodny investor, nebo neni zdjem o dany brownfield ze
strany investoru, muze dojit k vycisténi lokality a jejimu naslednému zalesnéni, za-

travnéni apod., bez moznosti dalsich ekonomickych ¢innosti.

2.7 Vyuzivani greenfields

vvvvvv

jl méame pouze omezené mnozstvi, jde o nase bohatstvi. Pokud dojde k jejimu spotiebovani,

nelze ji nahradit. Je tedy nutné omezovat jeji vyuziti pro vystavbu.
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Jak vyplyva ze zdkona o ochrané zemédélského pudniho fondu [18], jsou pozemky, které
se pouzivaji k zajisténi zemédélské vyroby chranény pied znehodnocenim. Pokud je chceme
vyuzit k jiné, nez zemédélské cinnosti, pak musi dojit k jejich vyjmuti ze zemédélského
pudniho fondu a to bud docasné, ¢ trvale a vidy za tplatu a to pro piipad, aby ne-

dochézelo ke svévolnému uzivani bonitnich pud.

Pokud je puda, kterou chce investor pouzit pro svij projekt zapsana v izemnim planu
jako zemeédeélsky pudni fond, je nejen nutné, aby doslo k jeho odnéti ze ZPF, ale musi

probéhnout i tzv. prezénovani, tedy zména tizemniho planu.

Dalsim aspektem, ktery napoméhd limitovat vystavbu na zelené louce je proces EIA®,
Ukolem tohoto Fizenf je vyhodnocovani vliva na zivotni prostiedi, cilem pak dosdhnout
ucelené predstavy o tom, jaky ma pripravovany stavebni zamér vliv na zivotni prostiedi
a zda je vhodné jej realizovat. Studie EIA je ptikldddna k zadosti o realizaci stavby. Je
f{zena zékonem ¢. 100/2001 Sh.

Pted zapocetim stavby na zelené louce je jsou nevyhnutelné jisté kroky:

1. zjistit soulad s tzemnim planem obce, tedy prozkoumat, zda izemi nepatii mezi
chranéna tzemi nebo do zemédélského pudniho fondu, jaka se zde nachazeji USES

(izemni systém ekologické stability), s jakym vyuzitim poc¢itd tzemni plan apod.
2. zajistit potfebné prizkumy, popripadé i studii ETA

3. zhodnotit vstupy a vystupy stavby, jedna se o splnéni pozadavka zakontu o

ochrané ovdusi, odpadech, hygienickych predpisech, a dalsich obecné zavaznych predpisech.

Jesté na zaveér popisu co jsou brownfields a greenfields, kde se vyskytuji apod. si dovolim
shrnuti ve formé tabulky, ze které bude na prvni podled jasné, ktera z téchto dvou zalezitosti
je vyhodnéjsi. Nicméné se opravdu jedna o prvotni pohled. Na to, zda se brownfields také

vyplati, se podivame v jedné z nasleudujicich kapitol.

9EIA = Environmental Impact Assessment - Vyhodnoceni vlivii na Zivotni prostiedi
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Greenfields Primyslova zéna | Brownfields
z greenfields

Zména UP vétsinou ANO vétsinou NE vétsinou NE
Nutnost napojeni | ANO ANO NE, vétsinou pouze
na technickou rozsiteni
infrastrukturu
Zhorseni zivotniho | ANO ANO NE
prostiedi
(vytraceni kra-
jiny)
Potteba sanace NE NE nékdy ANO
Demolice stavajicth | NE NE vétsinou ANO
objektu

Tabulka 2.1: Vyhody a nevyhody brownfields a greenfields, zdroj: http://goo.gl/uymXh

2.8 Nakladova stranka staveb

Pokud investor hledd investiéni prilezitost, vzdy sleduje jeji nakladovost a vynosnost.

e~/

Jak jsem jiz ve své praci uvedla, brownfields se déli do nékolika skupin, které s touto
problematikou souviseji - déleni podle trzniho prostiedi a ekonomické atraktivity. Posun ob-
jektu mezi jednotlivymi druhy s sebou nese velmi rozdilnou vysi nakladi - tyto naklady pak
investor zjistuje pomoci ekonomické analyzy, na jejimz zakladé voli pro néj nejvyhodnéji

projekt.

2.8.1 Nakladova mezera

Smyslem vypoctu nédkladové mezery je stanoveni trzni hodnoty nemovitosti pred a po
jejim zhodnoceni, pricemz rozdilem téchto hodnot je pravé nakladova mezera. Agentura

CI pro operacni program Reality vyuzivala tento vzorec nakladové mezery:

NM = Ny + Ny + Ny — C,
kde

Ny jsou néklady uplatného nabyti nemovitosti (cena obvykla)

N, - néklady na technickou ptipravu tzemi
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C, - cena prodejni nemovitosti prumyslové zény (cena obvykld)
N, - naklady na vystavbu ¢i rekonstrukci ndjemniho objektu

Cena obvykla prestavuje cenu, za kterou byl prodan stejny ¢i podobny majetek a

pocitana je ke dni ocenéni.

Naopak trzni cena je hodnota, kterou je nékdo ochoten za majetek zaplatit. Odviji se
jednak od skute¢éné ceny, ddle od hodnoty, kterou dany majetek predstavuje pro investora,

meéni se také v zdvislosti na umisténi stavby a velikosti poptavky [7].

2.8.2 Faktory ovlivnujici stav objektu

Kvalitu, vzhled a celkovy stav objektu, ve kterém ho investor prevezme zavisi i na
mnoha dalsich faktorech - jak prirodnich, tak mechanickych. Prvnim dulezitym c¢initelem

je zivotnost stavby.

Za zivotnost objektu se povazuje doba, po kterou by stavebni konstrukce méla vy-
hovovat pozadavkum provozu v predpokladanych podminkach. Vyjadiuje se zpravidla
poctem roku, ktery je u ruznych druhu objektu odlisny. V praxi se také neprovadi veskera
mozné opatfeni proti vSem rusSivym vlivim, ponévadz by takova udrzba byla ekonomicky

neunosna.

Zivotnost muzeme také definovat jako ¢as, za néjz se konstrukce dostane do mezniho
stavu - stane se nepouzitelnou. Doba, za niz jsou naklady na udrzbu, provoz, odpisy vzhle-

dem k pouzitelnosti jesté hospodarné, se nazyva ekonomicka zivotnost [11].

Zivotnost znacné ovlivnfme pomoci ddrzby. Radnou tdrzbou lze docilit snizovani
nakladu. Odlozenim udrzby anebo jejim nedokonalym provadénim se snizuje hodnota
stavby. Konstrukéni prvky, ze kterych se stavba skladd, maji ruznou dobu zivotnosti. Pti
poruse jednoho prvku muze dojit k poskozeni prvku dalsich [7].

Zivotnost a tdrzba nésledné ovliviiuji vynosnost investiéniho projektu, dobu splaceni

(dobu navratnosti) a dalsi podobna kritéria.
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2.8.3 Ekonomické naklady

Ekonomické ndaklady = explicitni (icetni) ndklady + implicitni (alternativni) ndklady

e explicitni naklady jsou zavazkem, ktery se musi uhradit, vstupuji do ucetnictvi

e implicitni naklady vyjadiuji nevyuziti nejlepsi jiné prilezitosti - téZz oznacované

jako naklady obétované prilezitosti
Dalsimi dulezitymi naklady jsou [2]:

e naklady obétované prilezitosti - tyto nédklady jsou vysledkem nabidky a poptavky
na trhu, spotiebitelé se rozhoduji, které své potieby uspokoji diive, a které odlozi
kojenych potieb (vzhledem k cendm a budoucim nédkladum upfednostnim napiiklad

greenfields pred brownfields)

e mrtvé naklady - néci néklad je vzdy prijmem nékoho jiného, vyjimkou jsou mrtvé
naklady, nese je spotfebitel, ale nejsou vynosem ani ziskem prodavajiho (piijemce
dotace ma s pocatecni administraci a pripravou dokumentace spojené velké mnozstvi

casu i financéni ndklady a presto se stavd, ze nakonec dotaci neobdrzi)
¢ naklady utopené - jsou nasledkem Spatného rozhodnuti, které jiz nelze zvratit

e naklady mezni, marginalni - jsou relevantni pro ekonomické rozhodovani o bu-

doucnosti, udavaji zda je néco lepsi ve srovnani s druhym a v jakém poméru

2.8.4 Naklady zivotniho cyklu stavby

Celkové naklady stavby = cena pozemku + ndklady na rTizeni stavby + ndklady na

uZivani, provoz, upravy, udrzbu + ndklady na likvidaci [20]

e cena pozemku - cena se vzdy urcuje podle ceny v daném misté a case obvyklé -
vétsinou naprt.: dle aktualnich nabidek realitnich kancelaii - to vSak nelze povazovat
za dostacujici, jelikoz kazdy pozemek ma svuj osobity charakter, cena se tedy vzdy
individualné vypocitava podle téchto faktoru: vymeéry pozemku, zaméru uvedenych v
uzemnim planu, polohy pozemku, jeho svazitosti, pristupnosti, orientace ke svétovym

strandm, dopravni obsluznosti, inzenyrskych siti, rozvinutosti daného tizemi/regionu
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aj., po vypocteni je dobré cenu porovnat s cenami ostatnich pozemku v dané lokalite,
zda se zdsadnim zpusobem nelisi[21].

K urceni ceny (pozemku, bytu k prodeji i ndjmu) se bézné vyuzivd cenovd mapa
- ta predstavuje grafické znazornéni stavebnich pozemku na tzemi obce nebo jeji
casti, stavebni pozemky v cenové mapé jsou ocenéné skutec¢nymi sjednanymi cenami

obsazenymi v kupnich smlouvach|[3].

e naklady na ftizeni stavby - vzdy se zde vyskytuji dva druhy nakladu: zdkladni
rozpoctové ndklady, které zahrnuji ceny materialu, stroju, mezd, vyrobni a spravni
rezii; a vedlejsi rozpoctové ndklady, ty se skladaji z jednotlivych inzenyrskych a pro-
jektovych ¢innosti, z ndkladu spojenych s umisténim stavby a ostatnich nakladu (jako

jsou pojistné, rezerva, zaruky, kauce, ndklady spojené s pozemkem apod.)[14]

e naklady na uzivani, provoz, upravy, udrzbu - zakladnim rozdilem mezi ipravou
a udrzbou je ten, ze pti opravach odstranujeme fyzické opotrebeni nebo poskozeni
movité i nemovité véci, oproti tomu pti udrzbé se toto fyzické opotiebeni zpomaluje,

nebo je o to alespon snaha a odstranuji se drobné zdvady a nedostatky|[14]

e naklady na likvidaci - mnoho vlastniku nemovitosti nepoé¢ita s naklady na likvidaci
a nebude ani nikdo, kdo by o jeho vyuziti mél zajem. Proto dochazi k opousténi
takovych objektu a naslednému vzniku brownfields. Néklady na likvidaci budou v
prvni fadé obsahovat ndklady na bourani objektu (odstranéni konstrukce nebo jeji
¢asti), demolici (aplné odstranéni celych objektu nebo jejich ucelenych ¢asti az k
jejich zakladum)[14].
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Kapitola 3

Charakteristika Jihoceského kraje

Jihocesky kraj je pojmenovani, které se pro tento region uziva od kvétna 2001, do té
doby se jednalo o kraj Budéjovicky. Situovén je prevézné na jihu Cech, ale zasahuje i na
Moravu - okoli Dacic.

Jihocesky kraj sousedi s krajem Plzenskym, Stfedoceskym, Vysoc¢inou a Jihomoravskym.
Jednd se o hraniéni region - na jihozédpadni strané sousedi s Bavorskem (SRN) a na jizni s
Hornim Rakouskem a jihovychodni strana pak s Dolnim Rakouskem [22].

Vétsina tohoto uzemi lezi v nadmoiské vysce mezi 400 - 600 m. Nejvysi vrchol se nachazi
na Sumavé - Plechy (1 378 m) [15].

Charakter piirodniho bohatstvi je ovlivnén predevsim reliéfem. Jizni ¢ast pokryvaji za-
lesnéné hornatiny a vrchoviny Sumavy a Novohradskych hor. Ve stiedni ¢ésti lezi panve
a pahorkatiny s krajinarsky cennou mozaikou rybniki a pamatkové cennych vesnic. Se-
verni a severovychodni ¢ast tvori ¢lenitéjsi pahorkatiny a vrchoviny. V kraji je zastoupeno

mnozstvi cennych chrdnénych tizemi pifrody (napt.: NP Sumava, CHKO Tfeborisko) [1].

Tento kraj s rozlohou 10 057 km? je druhym nejvétsim krajem Ceské republiky, jeho

podil na rozloze CR je 12,75 %. V poméru s poétem obyvatel je to vsak kraj s nejmens
hustotou zalidnéni, 63 obyvatel na 1 km?, pficemz téméi 30 % obyvatel se nachdzi na
tizemi, které rozlohou a polohou odpovidd Ceskobudéjovickému okresu [15].
V kraji se nachdzi 623 obci, z toho 17 obci s rozsirenou pusobnosti (jak muzete videét
na obrazku ¢. 3.1), 37 spravnich obvodu obci s povérenym tfadem, 53 obci se statutem
meésta (soucasné administrativni ¢lenéni vychazi ze zmén, ke kterym doslo v rameci reformy
tizemn{ vefejné spravy k 1. 1. 2003). Krajskym a zdroveil nejvétsim méstem, jsou Ceské
Budéjovice, s 187 291 obyvateli [19] (udaj platny k 1. 1. 2011) [22].
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Mésto Ceské Budéjovice nemé piilis velkoméstsky charakter, je to predevsim mésto
sidlist, rodinnych domu a historické zdstavby, nicméné jeho stfediskové postaveni v rdmci
kraje je nezpochybnitelné - nachdzi se zde rozsdhld obchodnf sit, ifady, mnozstvi stiednich

a vysokych gkol, vyzkumné tustavy aj [1].

Obrazek 3.1: Obce s rozsitenou pusobnosti v Jihoceském kraji, zdroj: www.jihocesky-
kraj.cz

Jihocesky kraj se muze pysnit malebnou prirodou, coz dokazuje mnozstvi vyhlasenych
chranénych tizemi, nalezneme zde také velky pocet rybniki, raselinist i lest, které zabiraji
vice nez jednu tretinu. S tim souvisi fakt, ze Jihocesky kraj je dlouhodobé vniméan jako
zemeédeélska oblast s rozvinutym rybnikaistvim a lesnictvim. V zemédélstvi prevazuje péstovani
brambor, obilovin, olejnin a picnin. V Zivo¢isné vyrobé pak chov prasat, skotu a ryb (vytvari
se zde az polovina celkové produkce ryb Ceské republiky) [15].

Primyslova viroba je koncentrovéna piedevsim v oblasti Ceskobudéjovicka, nicméné
tento kraj nepatif mezi rozhodujici primyslové regiony Ceské republiky [19]. Vétsi zavody
potravingiského pramyslu se nachézeji v Ceskych Budéjovicich (pivovary, mlékdrna) a v
Plané nad Luznici (masny prumysl). Vyznamnym odvétvim hospodarstvi kraje je cestovni
ruch. Zahrani¢ni navstévniky laka zejména rozmanité mnozstvi historickych pamatek, kul-

turnich akef a rekreacnich aredlu [1].

Regionalni rozvoj Jihoceského kraje muze komplikovat pritomnost nékterych perifernich
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venkovskych regiont, jejichz obyvatelé maji z duvodu velké vzdalenosti do sttedisek a ome-
zovani hromadné dopravy problémy s dojizdénim. Ve srovnani s jinymi oblastmi jsou v
Jihoceském kraji mnohem vétsi ndklady na vybudovani a provoz sité technické infrastruk-

tury, protoze sidel je velké mnozstvi a pocet uzivatelu v nich maly [1].

Nyni se podivame na srovnani Jihoceského kraje s jednotlivymi regiony Ceské republiky
z hlediska jejich vykonnosti a ekonomického rustu. Pro tuto komparaci jsem vybrala tyto
ukazatele: pocet obyvatel, regionalni HDP, disponibilni duchod domécnosti na obyvatele,

prumérna mzda a mira nezaméstnanosti v kraji.

Témér nejlepsimi hodnotami ve vSechn smérech se muze chlubit Prazsky kraj - napf.
sledniho méfeni poklesem o 1,8 %. Co se tedy tyce nezaméstnanosti, nachézi se Jihocesky
kraj na 5. nejlepsim misté. V podstaté ve vSech ukazatelich se nachézi v té lepsi polovineé,
kromé prumérné mzdy - 21 788,- K¢ opravdu neni dobry vysledek a tak se v tomto ohledu
Jihocesky kraj umistil az na 10. misté ze 14. Nejhorsim krajem, co se této malé statistiky
a vybéru ukazatelu tyce, je Karlovarsky kraj. Pokud by chtél Jihocesky kraj sebrat misto
Karlovarskému, musel by podstatné zhorsit veskeré ukazatele. Zprvu by musel zvysit svoji
nezaméstnanost na 10,6 %, posléze hodnotné snizit regiondlni HDP o 117 833 mil. K¢ a v

neposledni fadé srazit pocet obyvatel o vice nez polovinu, na 302 075 obyvatel.

Pro zajimavost se muze nize podivat na hodnoty vybranych ukazatelu Jihoceského

kraje:
Ukazatel Hodnota ukazatele Datum aktualizace
Pocet obyvatel 636 469 12. 12. 2012
Regionédlni HDP 196 499 v mil. K¢, b. c. | 30. 11. 2012
Disponibilni duchod | 181 975 K¢, b. c. 30. 11. 2012
domacnosti na obyvatele
Prumérnd mzda 21 788 K¢ 4.12.2012 za 1. - 3. ¢tvrtleti
Mira nezaméstnanosti 59 % 10. 10. 2012 za 2. ctvrtleti

Tabulka 3.1: Vybrané ekonomické ukazatele Jihoceského kraje, zdroj: CSU (2013)

Predmeétem nasledujiciho srovnavani budou dalsi socioekonomické ukazatele, které jsou

neméné dulezité pro danou komparaci [13].
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Velmi dulezitou charakteristikou, kterd vypovida o povaze zivota v regionu, zivotnim
stylu obyvatel a zejména o potfebach a moznostech daného regionu je vékova struktura
mistnich obyvatel. Mezi nejstarsimi okresy Ceské republiky se na tfetim az ¢tvrtém misté
umistil okres Pisek - podil osob starsich 65 let je zde 16,2 % (nejstarsim okresem je Brno-
mésto - 16,7 %). Naopak mezi nejmladsf spada okres Cesky Krumlov s 11,8 % obyvateli
nad 65 let (nejmladsim okres vykazuje 11,4 % a je jim Cesks Lipa).

Mezi 15 mést s nejvétsim prirustkem hustoty zalidnéni spadaji Ceské Budéjovice, resp.
Litvinovice, s indexem ptirustku 185 (nejvyssi index 365 ma obec Zastavka v okrese Brno-

venkov, naopak nejvyraznéjsi ubytek obyvatel s indexem -142 ve Valdicich na Ji¢insku).

Piispévek na bydleni je jednim z nastroju bytové a socialni politiky statu, konkrétné
je jednou z déavek statni socidlni podpory. Cilen je zejména na socialné slabé ¢i jinak
znevyhodnéné domécnosti a finanéné jim vypomsha. Ceskobudéjovicko spolecné s Mlado-
boleslavskem a Plzenskem, vykazuji minimalni podily doméacnosti, které prijimaji prispévek
na bydleni. Pokud vezmeme v iivahu vztah nezaméstnanosti a podil domécnosti pobirajicich
prispévek na bydleni, zjistime, ze k oblastem vykazujicim dlouhodobé nizkou miru ne-

zaméstnanosti i prispévku na bydleni se opét fadi i Ceskobudéjovicko.

Nejen kvalitu, ale i celkovou spokojenost zivota kazdého obcana ovliviuje do urcité
miry vyse financnich moznosti jejich obce - tedy schopnost obce zajistit na svém tzemi
odpovidajici infrastrukturu a poskytnout svym obyvatelum dostatecné spektrum sluzeb.
V ramci republiky nizké vydaje obci na Kralovehradecku a také na Zlinsku potvrzuje
i srovnani vydaju rozpoctu obcei podle velikostnich kategorii. Nejvyssi procento obyvatel
obyvajicich venkovské obce s vysokymi vydaji muzeme nalézt v Jiznich Cechéch a na
Ustecku.

Kvalitu pracovni nabidky v regionu muzeme hodnotit také na zakladé poc¢tu pracovnich
piflezitosti na ekonomicky aktivni obyvatelstvo a déle ¢asem stravenym dojizd’kou do
zameéstnani. Mezi obce s vyraznou dominantou pracovnich mist patii mala sidla s lokaci
velkého prumyslového nebo tézebniho zavodu - typickymi zastupci jsou obce s jadernymi
nebo uhelnymi elektrarnami, tézebni lokality, rekreac¢ni centra, suburbanni logistické a ad-
ministrativné-komercéni aredly. K obcim s nejvyssim poctem pracovnich mist v Jihoceském
kraji patii Temelin (pocet obyvatel 714, ekonomicky aktivnich 349, pracovnich piilezitosti
4 338) a Plana (pocet obyvatel 237, ek. akt. 129, prac. pril. 590), tento udaj je platny k
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roku 2001.

V predeslém odstavci byla zminéna dopravni dostupnost. Pokud bychom chtéli okrajové
porovnat Jihocesky kraj s ostatnimi dle poctu dopravnich spoju za den, pak se zde nachazi
obce s horsi dopravni dostupnosti vice nez % obyvatel, nicméné tyto hodnoty jesté nepatii
k nejhorsim - Znojemsko patii v tomto ohledu k nejhure vybavenym okresum v republice

- s hor§i dopravni dostupnosti se zde potyka 27 % obyvatel.

Pro spokojenost obyvatel regionu, predevsim mladych rodin s détmi, je dulezitym aspek-
tem pocet materskych a zakladnich skol. Nejvétsi podil déti do 14 let zije v obcich bez
mateiské i zdkladni skoly na Vysocing, v Jihoceském a Stredoceském kraji — 13 - 14 % déti
v obcich bez materské a 17 - 20 % déti v obcich bez zékladni skoly. V obcich Jihoceského
kraje s celkoveé horsi vybavenosti navstévuje zafizeni piedskolni péce 82 % déti. Celkové je

v Jiznich Cechéch jak podprameér matefskych, tak podprameér zakladnich skol [13].
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Kapitola 4

Cile prace, metodika

4.1 Hlavni cil

Konecnym cilem této prace, jak jiz vyplyva z jejtho nazvu, je porovnat naklady na

regeneraci brownfields a vystavby greenfields a zjistit vyhodnost vyuziti téchto ploch.

4.2 Diléi cile

Sekundarné ma tato prace objasnit jednotlivé naklady souvisejici, jak se stavbou nové
nemovitosti, tak s regeneraci stavajici a to v urc¢itém vybraném regionu. Ma také prinést
jednoduché seznameni s timto regionem, jeho ekonomickymi, geografickymi, socidlnimi a

dalsimi podminkami.

V praktické ¢asti budou jednotlivé ¢astky nakladu porovnavany pomoci ruznych ma-

tematickych ¢i statistickych metod.

4.3 Hypotéza

Vystavba podnikatelské nemovitosti na zelené louce bude levnéjsi variantou, nez re-
vitalizace brownfieldu. Pritom néaklady na regeneraci brownfields budou 4,3x vyssi - jak

uvadéji néktera prameny.
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4.4 Pouzité metody

V této bakalaiské praci bylo v prvni ¢asti feSeno pojmové vymezeni faktoru souvi-
sejicich s brownfields, greenfields, jejich regeneraci, stavbou a financovanim. Informace
byly ¢erpany z odborné literatury, internetu, studijnich materialt, pracovnich textu pro-
jektu a piipadovych studii, zakonu aj. Potfebnd literatura byla vypujcena v Akademické
knihovné Jihoceské univerzity. Poté doslo k charakterizovani Jihoc¢eského kraje, na jehoz

uzemi se vyskytuji nésledné sledované objekty brownfields a greenfields.

Avsak zdrojem prvotnich dat této bakalarské prace se stal dotaznik. Ten byl zasldn
elektronickou formou v prvni fadé pifjemcum dotace z programu Nemovitosti (v pfipadé
brownfields), firmam sidlicim ¢i fungujicim v rdmci Prumyslové zény Pisek (v piipadé gre-
enfields) a dédle pak organizacim na zakladé kontaktu, které jsem obdrzela u Meéstského
uradu v Pisku a Tabore. Dotaznik byl sestaven na jeden list A4, zaklikdvaci formou,
pripadné vypisovaci a to tak, ze dotycni vypisovali pouze kolonky, které se jich tykaly. To
proto, aby byla co nejvice snizena administrativni naro¢nost a nedochéazelo k vypisovani
nepravdivych informaci z duvodu prilisné ¢asové zatizenosti, nebo odmitnuti vyplnéni ¢i

ignorace.

Dotazniku bylo rozeslano ptiblizné 110, z toho vyplnéné 4 (navratnost tedy 4,4 %) a
od jedné firmy jsem ziskala moznost nahlédnout do celé projektové dokumentace. Vsichni
dotceni vyslovili souhlas s publikovanim, jen jedna z firem si neptala, aby byl spolu s jejimi

daty uveden i nazev. Dotaznik je k nahlédnuti v priloze préce.
Pro bakalérskou praci (i v ramci dotazniku) byly pouzity nésledujici parametry:

1. Parametry tykajici se mista objektu

e velikost pozemku

e zastavéna plocha

pocet (podzemnich i nadzemnich) podlazi

piitomnost ekologické zatéze a jeji druh

e piitomnost technické infrastruktury v dobé potizeni

2. Ekonomické parametry
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e cena pozemku/objektu pii pofizeni
e zpusob ziskani pozemku
e naklady na:
— projektové prace
— pruzkumné préce
— priprava pozemku
— likvidace ekologické zatéze
— demolice
— sanace podzemnich vod
— sanace pudy
— sanace okolni zény
— rekonstrukce
— odvoz suté
— vykopové prace
— vystavba

e ziskané dotace

V praktické ¢ésti se ddle nachézi popis jednotlivych pozemku/objektu, vyhotovené ta-
bulky obsahujici komparaci jednotlivych objektu a néasledné pak jejich celkové srovnani.
Pokud v téchto c¢astech absentuji nékteré uidaje, jedna se o nasledek nemozné dostupnosti
téchto dat (citliva data) ¢i jejich neexistence.

Uvedené ceny jsou poéitany bez DPH, pracovano je pouze s explicitnimi naklady:.
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Kapitola 5

Vysledky a diskuze

5.1 Popis jednotlivy brownfields/greenfields vyuzitych

pro vyzkum

5.1.1 Objekt pro kovovyrobu - VelesSin

Budova se nachazi na okraji mésta Velesin. Puvodné slouzila jako sklad slamy, ktery
nebyl dlouho vyuzivan. Jednalo se tedy o brownfields a i proto se majitelé rozhodli ho
prestavét na vyrobni objekt pro kovovyrobu. Firma, ktera zde v soucasnosti pusobi, se
zabyva vyrobou stajového zafizeni a rdmovych konstrukei, vrat a obrdbénim. Jedna se o

maly podnik inzenyra Petra Hofejse, s ptriblizné 15 zaméstnanci a tradici jiz od roku 1990.

Zarazeni brownfield

Cena pozemku pfi porizeni 40 000 Ke

Zpusob potizeni pozemku SJM Opekar, Opekarovéa (Opekar spolupracovnik)
Velikost pozemku 2 800 m?

Velikost zastavéné plochy 1 050 m?

Pocet podlazi 1 nadzemni

Cena projektovych praci 150 000 K¢

Néklady na odvoz suté 80 000 Ke

Cena vykopovych praci 150 000 K¢

Néklady technické infrastruktury | 200 000 K¢ (vodovod, plynovod)
Nazev dotacniho titulu OPPI Nemovitosti

Vyse pridélené dotace 3 524 960 K¢

Tabulka 5.1: Popis vyrobniho objektu - Velesin, zdroj: data firma, vlastni zpracovani
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Rekonstrukce objektu probihala rok a pul. Puvodni stavba byla bez pritomnosti ekolo-
gické zatéze. Nebyla téz nutnd sanace pudy, podzemnich vod, okoli ¢i jind priprava pozemku
pred provedenim rekonstrukce. Dotaci pan Ing. Petr Horejs obdrzel z programu Nemovi-
tosti v rdmci prvni vyzvy.

V priloze prace také naleznete fotografii tohoto objektu.

5.1.2 Spychar - Cizova

Budovy s oznac¢enim Spychar ¢i Spejchar byly nejvice stavény v 18. - 19. stoleti a slouzily
k uskladnéni vymlaceného obili. Na nasem tzemi se jich nachazi nespocet, nékteré jsou
soucasti obytné ¢asti domu, nékteré slouzi pouze jako sklady. Ty vétsi pak dnes plni ve
vétsiné pripadu ulohu muzei ¢ budov pro kulturni akce a vystavy.
Dotyény §pychar se naléza v obci Cizové, lezici necelych 10 km od centra mésta Pisek.
I kdyz podle starosty obce nemd Spychar podobu klasického brownfields, nachéazel se
tento objekt jistou dobu v databazi Czechinvestu a také tak byl klasifikovan Be. Len-
kou Jersovovou v rdmci jeji diplomové préce [6].

Spychar v soucasné dobé slouzi jako kulturni pamétka pro rizné mistn{ akce a vystavy.

Zarazeni brownfield

Potizovaci cena stavby 283 600 K¢

Zpusob porizeni koupé - neuvedeno od koho
Velikost pozemku 531 m?

Velikost zastavéné plochy 444 m?

Pocet podlazi 4 nadzemni

Vymeéna stiesni krytiny 410 815,20 K¢

Oprava fasady 489 214 K¢

Nézev dotacniho titulu Program obnovy venkova
Vyse poskytunuté dotace - stiesni krytina | 400 000 K¢

Vyse poskytnuté dotace - fasada 100 000 K¢

Tabulka 5.2: Popis Spycharu - Nova Ves, zdroj: data obec, vlastni zpracovani
Na tzemi objektu se nenachézela ekologicka zatéz, nebylo nutné investovat do technické

ani dopravni infrastruktury, jelikoz je objekt vyuzivan na specifické ucely, které nevyzaduji

zlepseni ¢i rozsiteni téchto parametru.
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Jak objekt vypadal pied rekonstrukei je patrno z obrazku 1, objekt po opravé znazornuje

obrazek 2.

5.1.3 Vyrobna firmy FORESTINA s. r. o. — Mnichov

FORESTINA s. r. 0. je vyrobna zamérena na produkci hnojiv pro pokojové a zahradni
rostliny. Obec Mnichov lezi jen par kilometri od Strelskych Hostic. FORESTINA navéazala
na vyrobni program orientovany na hobby baleni pro péstitele a drobné zahradkare, které

se po privatizaci v 90. letech vy¢lenil z vyroby ruznych hnojiv.

Zarazeni brownfield

Potizovaci cena pozemku | 8 500 000 K¢

Zpusob potizeni koupé od soukromé osoby
Velikost pozemku 3 ha

Velikost zastavéné plochy | 3 507 m?

Pocet podlazi 1 podzemni, 1 nadzemni
Cena projektovych praci | 890 000 K¢

Néklady demolice 2 500 000 K¢

Néklady na vystavbu 40 000 000 Ke

Nézev dotacniho titulu OPPI Nemovitosti

Vyse pridélené dotace 28 279 998 K¢

Tabulka 5.3: Popis objektu FORESTINA s. r. o. - Mnichov, zdroj: data firma, vlastni
zpracovani

Spoleénost FORESTINA s. r. o. ziskala nemalou dotaci v ramci II. vyzvy programu
Nemovitosti. Pocatek rekonstrukce zde neblokovala ekologickd zatéz. Nevznikly ani zadné
naklady na technickou ¢ dopravni infrastrukturu. Celkova rekonstrukce byla provedena

béhem dvou let.

Dle majitele nebyl objekt pred rekonstrukeci zatfazen do seznamu brownfields, nicméné
aby firma dotaci obdrzela, musel spliovat pozadavky kladené v ramci OPPI na brown-
fields!.

!Definice brownfieldu dle textu programu Nemovitosti - nemovitost, kterd v soucéasnosti neni dostatecné
efektivné vyuzivana, je zanedband a kterou lze ucelné vyuzit pouze za podminky realizace projektu rege-
nerace zény.
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5.1.4 Vyrobniobjekt - Grather - Tlakové liti spol. s r. o. - Vodnany

Firma Grather - Tlakové liti je zamérena na vyrobu odlitku, jejich tpravu a komple-
taci. Budovy této firmy se nachazi ve Vodnanech, v prumyslové zéné v blizkosti Vodnanské

driibeze s. r. 0. Mésto Vodiiany lezi v trojihelniku mést Pisek - Strakonice - Ceské Budéjovice.

Vystavba komplexu budov halového charakteru této spolecnosti (obr. 5) byla rozélenéna
do tii fazi: prvni faze probéhla v roce 2002, kdy byl vystavén vyrobni objekt, v roce 2005
byla zrealizovana pristavba skladu a zavérecna treti etapa — pristavba administrativni
budovy probéhla v roce 2009. Druha a tteti etapa se realizovala na pozemku zakoupeném

pred prvni fazi vystavby.

Vyrobni objekt

Zarazeni greenfield

Potizovaci cena pozemku 425 670 K¢

Zpusob potizeni pozemku koupé od soukromych osob
Velikost pozemku 2 337 m?

Velikost zastavéné plochy 562 m?

Pocet podlazi 1 nadzemni

Cena projektovych praci 39 000 K¢

Néklady na vystavbu 12 077 989 Ke¢

Uprava okoli 1228 535 K¢

Naklady technické infrastruktury | 2 681 846 K¢

Tabulka 5.4: Popis vyrobnfho objektu GRATHER - Tlakové lit{ spol. s r. o. - Vodiiany,
zdroj: data firma, vlastni zpracovani

Prvotné byl zakoupen od soukromych osob pozemek, jenz byl vyjmut za zemédélského
pudniho fondu (vedeno jako ornd puda). V soucasné dobé se jednd o zastavénou plochu
a nadvori lemované ”ornou pudou”. Béhem prvni etapy byla vybudovana technicka in-

frastruktura na niz byly dalsi objekty postupné napojeny.

Skladovy objekt

V cené nékladi na vystavbu jsou zahrnuty naklady vystavby a konstrukce.
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Zarazeni greenfield
Velikost zastavéné plochy 286 m?
Pocet podlazi 1 nadzemni
Cena projektovych praci 120 000 Ke
Naklady inzenyrskych ¢innosti a odbornych femesel | 420 000 K¢
Néklady na vystavbu 2 891 000 K¢

Tabulka 5.5: Popis skladového objektu GRATHER - Tlakové lit{ spol. s r. o. - Vodiiany,
zdroj: data firma, vlastni zpracovani

Administrativni objekt

Realizace administrativni budovy je prozatim poslednim stavebnim poc¢inem. V ramci
této stavby se nachazi zdzemi pro vedeni a uctarnu firmy, a také pro zaméstnance - Satna

a socialni zafizeni.

Zarazeni greenfield
Velikost zastavéné plochy | 200,50 m?
Pocet podlazi 1 nadzemni
Cena projektovych praci | 200 299 K¢
Naklady na vystavbu 3 538 624 K¢

Tabulka 5.6: Popis administrativniho objektu GRATHER - Tlakové lit{ spol. s r. o. -
Vodnany, zdroj: data firma, vlastni zpracovani

5.1.5 Vyrobni objekt - Alfa vyroba jednotucelovych strojua s. r.
o. - Pisek

Firma Alfa pusobi na trhu jiz od roku 1992, v obdobi zalozeni konstruovala a dodavala
jednotcelové vyrobni stroje predevsim do textilntho prumyslu. V soucasné dobé produkuje
zejména montazni automaty a poloautomaty pro automobilovy prumysl.

Tato spole¢nost je drzitelem norem ISO 9001:2000 a ISO 14001:2004, v ramci vyroby ma

také zavedend opatieni pro celkové environmentalni pusobeni.
Stavba byla provedena béhem 1 roku, fotografie 4 znazornuje soucasny stav. Na daném

uzemi se nenachdazela zadna ekologicka zatéz ¢i omezeni. Puvodni pozemek pred stavbou

byl evidovan jako trvaly travni porost.
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Zarazeni greenfield
Potizovaci cena pozemku | 2 200 000 K¢
Zpusob potizeni koupé od soukromé osoby
Velikost pozemku 7 000 m?
Velikost zastavéné plochy | 1 200 m?
Pocet podlazi 1 nadzemni

Cena projektovych praci 1 000 000 Ke¢
Néklady vykopovych praci | 1 100 000 K¢

Néklady na vystavbu 54 000 000 Ke
Nézev dotacniho titulu OPPP

Vyse pridélené dotace 700 000 Ke
Pouziti dotace tepelné cerpadlo

Tabulka 5.7: Popis vyrobniho objektu Alfa vyroba jednotucelovych stroju s. r. o., zdroj:
data firma, vlastni zpracovani

5.1.6 Vyrobni objekt - firma si neprala uverejnit nazev

Vyrobni komplex této firmy se nachazi v prumyslové zéné mésta Pisek. Jednd se o
dcetinny vyrobni zavod zahrani¢ni firmy dodéavajici dily do automobilového prumyslu.
Spolecnost v Pisku pusobi od roku 2002, zaméstnava ptiblizné 350 zaméstnancu (proto je
také jednim z vyznamnych zaméstnavatelu a mistem pracovnich piilezitosti na Pisecku)
a nabizi studentum technickych oboru moznost a pomoc pri tvorbé bakalarskych a diplo-

movych praci.

Na zakladé principu, které dodrzuje materska spolecnost, jsou i v mistni pobocce za-

vedeny systémy environmentalniho managementu. Firma také podporuje uzivani Elektro-

mobilu.
Zarazeni greenfield
Potizovaci cena pozemku | 13 900 000 K¢
Zpusob potizeni koupé od statu
Velikost pozemku 154 000 m?
Velikost zastavéné plochy | 74 000 m?
Pocet podlazi vyrobni hala 1 nadzemni podlazi, administrativa 2 nadzemni podlazi
Cena projektovych praci | 8 590 000 K¢
Naklady na vystavbu 429 500 000 K¢

Tabulka 5.8: Popis vyrobniho objektu, zdroj: data firma, vlastni zpracovani
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Vystavba komplexu probihala dva roky. Investor nemusel vynalozit zadné finanéni
prostiedky na zajisténi technické infrastruktury. Tyto naklady neslo mésto Pisek.
Pii zahajeni stavby zde nebyla zddna ekologickd zatéz, ale v soucasné dobé musi firma

hlidat odpadové hospodarstvi a vliv na ovzdusi.

5.2 Matematické srovnani

2

5.2.1 Prumeérné naklady na m* zastavéné plochy

Pro nésledujici vypocet bude pouzit aritmeticky prumeér, z néhoz zjistime jaka cast

tihrnu ndkladt piipadé na jednu statistickou jednotku, v nasem pifpadé m?, dle vzorce:

Z;

717/ (5.1)

n

(]

T =

Jak jiz bylo diive uvedeno, ceny jsou v sazbé bez dané. U nékterych staveb bylo nutné
naklady prepocitat na jednotliva podlazi. Pti vypoctech jsou c¢astky zaokrouhlovany na 2

desetinnd mista.

Néklady stavebnich praci se bézné uvadéji v m?, ale vidy jsou rozhodujici polozkou
néklady na m?. Jelikoz ale jednotlivé zdroje dat neuvedly & nemély k dispozici tuto
polozku, musela jsem pristoupit k komparaci i za predpokladu porovnavani nédkladu na

m2.

Objekt pro kovovyrobu - Velsin

Celkova naklady firmy na opravu objektu bez zapocteni vyse dotace 580 000 Ké
Vyse dotace 3 524 960 K¢
Prumeérné naklady na m? bez pouziti dotace 3 909,49 K¢
Prumeérné naklady na m? po odecteni dotace 552,38 K¢
Ziskdnim dotace firma usettila na m? (vyse dotace na m?) 3 357,11 K¢

Tabulka 5.9: Prumérné naklady na rekonstrukce - Kovovyroba Velesin, zdroj: vlastni zpra-
covani
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Snaha ziskat dotaci se této firmé velmi vyplatila a pomohla srazit naklady na rekon-

strukci, jinak nevyuzivaného arealu, na minimum.

Jako celkové néklady firmy na opravu objektu bez zapocteni vyse dotace jsou secteny
naklady na projektové préace, odvoz suté, vykopové prace a technickou infrastrukturu.

Porizovaci cena pozemku neni zapoctena.

Spychar - Cizova

Nizké naklady na regeneraci tohoto objektu jsou dany jeho soucasnymi ucely, ke kterym
slouzi (vystavy a kulturni akce, predevsim v letnich meésicich). Nebylo tedy nutné vy-

nakladat financni prostiedky na velké mnozstvi zafizeni ¢i zazemi.

Celkové néklady obce na opravu objektu bez zapocteni vyse dotace 900 029,20 Ke¢
Vyse dotace 500 000 Ke
Prumérné naklady na m? bez pouziti dotace v prepoctu na jedno podlaizi 788,30 K¢
Prumérné naklady obce na m? po odecteni dotace na jedno podlazi 506,77 K¢
Ziskanim dotace obec usetfila na m? pfi pfepoc¢tu na jedno podlazi 281,53 K¢

Tabulka 5.10: Pramérné néklady na rekonstrukei - Spychar, zdroj: vlastni zpracovéni

Vyrobna firmy FORESTINA s. r. o. - Mnichov

Celkové naklady firmy na opravu objektu bez zapocteni vyse dotace | 43 390 000 K¢
Vyse dotace 28 279 998 K¢
Pramérné naklady na m? bez pouziti dotace na jedno podlazi 10 218,14 K¢
Priumeérné naklady na m? po odeéteni dotace v ramci jednoho podlazi 6 186,20 K¢
Ziskanim dotace firma usetfila na m? jednoho podlazi 4 031,94 K¢

Tabulka 5.11: Prumérné naklady na rekonstrukci - Vyrobna FORESTINA s. r. o., zdroj:
vlastni zpracovani

Do celkovych nékladu bez zapocteni dotace, tedy do nakladi vynalozenych pouze
spolecnosti FORESTINA s. r. o. byly zahrnuty tyto vylohy: projektové prace, demolice

a vystavba.
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Vyrobny objekt - Grather - Tlakové liti spol. s r. o. - Vodnany

Vyrobni objekt
Do vyse poftizovaci ceny vyrobniho objektu byly zahrnuty naklady na projektové prace,

vystavbu, upravu okoli a technickou infrastrukturu, bez ceny pozemku.

Celkové naklady firmy na realizaci vyrobniho objektu | 16 027 370 K¢
Prumérné naklady na m? 28 518,45 K¢

Tabulka 5.12: Prumérné néklady na realizaci - Vyrobni objekt, zdroj: vlastni zpracovani

Skladovy objekt

Celkové naklady firmy na realizaci skladového objektu | 3 431 000 K¢
Prumérné naklady na m? 11 996,50 K¢

Tabulka 5.13: Prumérné néklady na realizace - Skladovy objekt, zdroj: vlastni zpracovani

Penézni vylohy na budovu skladu obsahuji projektové prace, naklady na vystavbu a

naklady na inzenyrské ¢innosti a odborna femesla.

Administrativni objekt

Celkové naklady firmy na realizaci administrativniho objektu | 3 738 924 K¢
Priumérné naklady na m? 18 648 K¢

Tabulka 5.14: Prumérné néklady na m? - Administrativni objekt, zdroj: vlastni zpracovani
Naklady na projektové prace a vystavbu jsou slozky rezie pro realizaci administrativni

budovy.

Vyse nakladu tohoto komplexu budov by mohla v dalsich ¢astech komparace znacné
zkreslovat vysledky, proto jsou pravé tyto idaje prvnotnim impulsem pro vytvoreni dalsich

vypoctu jako jsou napt.: smérodatna odchylka a median.

Vyrobni objekt - Alfa vyroba jednoucelovych stroja s. r. o. - Pisek

Cena projektovych praci, ndklady na vykopové prace a vystavbu jsou secteny jako cel-

kové naklady vystavby, tedy bez zapocteni ceny pozemku.
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Celkové naklady na realizace | 56 100 000 K¢
Prumérné naklady na m? 46 750 Ke

Tabulka 5.15: Prumérné naklady na m?, zdroj: vlastni zpracovani

Vyrobni objekt - firma si neprala uverejnit nazev

V ramci této budovy je uskutecnén piepocet na jednotliva podlazi, avsak se zde vy-
skytla jista prekazka. Vyrobni objekt ma jedno podlazi, ale administrativa dvé. Pficemz
naklady jsou uvedeny za obé ¢ésti soucasné. Proto jsem pfistoupila k tomu, ze jsem néklady
upravila poc¢tem podlazi 1,25 - jelikoz administrativa zabird priblizné i. Do administrativy

jsou v tomto pripadé zahrnuty kancelaie vedeni i napt. expedice a jeji uzitkové plochy.

Celkové néklady na realizaci | 438 090 000 K¢
Prumérné naklady na m? 4 736,11 Ke

Tabulka 5.16: Prumérné néklady realizace - Vyrobni objekt, zdroj: vlastni zpracovani

5.2.2 Celkové prumérné naklady

Brownfields s dotaci 2 415,117
Brownfields bez dotace | 4 971,977
Greenfields 22 129,81

Tabulka 5.17: Celkové prumérné naklady, zdroj: vlastni zpracovani

V rdmci matematického srovnavani byly pocitany jednotlivé prumérné naklady na m?
zastavéné plochy bez pouziti dotace i s vyuzitim dota¢nich finanénich prostiedku. Pokud
nyni vypocitame pomeér mezi naklady na brownfields a naklady na greenfields, dostaneme

nasledujici zjisténi:

’ Pomeér \ Vysledek ‘
Brownfields s dotaci / Greenfields 0,1091
Brownfields bez dotace / Greenfields 0,2247

Tabulka 5.18: Pomér brownfields a greenfields, zdroj: vlastni zpracovani

Z predchozi tabulky 5.18 je patrné (zdrzime-li se ostatnich podruznych vypoctu), ze jsou
greenfields o 445,09 % drazsi, nez brownfields. Za predpokladu, ze vyuzijeme dotaci na re-

generaci a rekonstrukei brownfields, vychézeji greenfields o 816,30 % draze. Tento vysledek
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zcela urciteé zkresluji nékteré greenfields, jejichz cena, vzhledem k luxusu, je neimérna stan-

dardim, nicméné pro tento vzorek brownfields a greenfields je to vysledek zcela adekvatni.

Timto tedy zcela jisté byla vyvracena pocatecni hypotéza. Ziskané vysledky odhaluji
situaci zcela opacnou. Brownfields v piipadé obdrzeni dotace vytvoii priblizné 9,16 x vétsi
usporu finanénich prostredku, nez pri realizaci stavby na zelené louce. A brownfields bez

dotace jsou pak az 4,45x levnéjsi nez greenfields.

5.2.3 Smeérodatna odchylka

Smérodatnd odchylka predstavuje druhou odmocninu rozptylu [4]. V nasledujicim roz-
boru pomoci smérodatné odchylky zjistime, o kolik se v prumeéru odchyluji jednotlivé

naklady od prumérnych.

Brownfields s dotaci 3 265,93 K¢
Brownfields bez dotace | 4 803,87 K¢
Greenfields 16 311,93 K¢

Tabulka 5.19: Smérodatna odchylka, zdroj: vlastni zpracovani

Primérné finanéni vylohy na regeneraci jednoho m? brownfields, na které majitel
obdrzel dotaci, jsou 2 415,17, od tohoto prumeéru se vsak jednotlivé vyse odlisuji v prumeéru
0 3 265,934 K&¢/m?. V pifpadé, kdy by dotace pii realizaci nebyla pridélena, dosahuji
prumérné naklady 4 971,977 K¢ s odchylkou 4 803,866 K¢. Témeér 4x veétsi je odchylka
greenfields — 16 311,93 s prumérnymi ndklady 22 129 K¢/m?.

Vyse zminéné vysledky dokladaji, ze prumérné ndklady na brownfields (at jiz s dotact
¢i bez ni) se od prumérné hladiny odchyluji o 2 - 3 tisice. Bez ohledu na lokalitu ¢i puvodni
stav stavby jsou tyto naklady vice ustdlené, nez je tomu u greenfields. Duvodem drahych
greenfields muze byt jednak moznost stavét rozsahlé komplexy (jelikoz jsou stavény ve

vétsiné pripadu na okrajich mést a nejsou tedy limitovany okolni zdstavbou) a jednak
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moznost vystavét luxusni budovu z kvalitnich materidlu tak, aby vydrzela bez udrzby a

oprav co nejdéle.

5.2.4 Median

V pripadé, ze mezi hodnotami znaku jsou odlehlé hodnoty, pouzivame jako miru polohy
50-ti procentni kvantil - tedy median. Ten rozdéli mnozinu sledovanych hodnot na 2 ¢asti,

pficemz nenf ovlivnén extrémnimi hodnotami [4].

1 Jj—1
n+ Z
7=1

11~f50 = 29 + . h (53)
1
Brownfields s dotaci 552,38 K¢
Brownfields bez dotace | 3 909,49 K¢
Greenfields 18 648 K¢

Tabulka 5.20: Medidn, zdroj: vlastni zpracovani

Brownfields s dotaci/ Greenfields 0,0296
Brownfields bez dotace/ Greenfields | 0,2096

Tabulka 5.21: Medianovy pomér, zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 5.20 deklaruje jednotlivé stfedni hodnoty, bez ohledu na extrémni. V tabulce
5.21 doslo k porovnani brownfields a greenfilds s tim, ze dle téchto uvah, jsou prumérné
naklady na m? zastavéné plochy greenfieldem 33,76 x drazsi nez brownfiled s dotaci a 4,77x

drazsi pokud na brownfileds dotaci neobdrzime.

Z vysledku, které jsme momentéalné ziskali, vsak bohuzel nemuzeme uvadét jakykoli
uspokojujici zaveér. Nelze, aby brownfield bez dotace byl levnéjsi nez ten samy brownfield
s dotaci. Vysledek zkresluji vyssi vydaje investované "z vlastni kapsy” (v ptipadé bez do-

tace), které tim padem snizuji hodnotu ziskaného pomeéru.
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Zaveér

Hlavnim cilem této prace bylo porovnani ndkladu na regeneraci brownfields s vystavbou
na zelené louce. Jaké jsou tedy zjisténé vysledky? Rozhodné odlisné od vysledku o¢ekavanych

a dle mého nazoru zcela pozoruhodné a prekvapujici.

V pocatcich, kdy se u néas zacala problematika brownfields vice fesit se uvadélo, ze
brownfields jsou prumérné 4,3x drazsi, nez vystavba na zelené louce. Nicméné z vysledku
mé prace je patrny opak. Brownfields s dotaci uspoii 9,16x vice a bez dotace 4,45x vice,

nez v pripadé realizace stavby na zelené louce.

Celkem bylo klasifikovano 6 lokalit s 8 objekty. Moznymi zkreslujicimi fakty mohou byt
nepfesné informace ze ziskanych dotazniku (velké zaokrouhlovani), neziskdni informaci o
brownfields, kde by se nachézela ekologické zatéz (kterd by zdsadné zahybala s rozpoc¢tem
na jeho regeneraci) ani o brownfields velkého rozsahu (vojensky aredl, dul apod.) aj. V

takovychto ptipadech by vysledky byly mozna odlisné.

A proc si investori nevybiraji velka brownfields? Jednim z aspektu je naptiklad blizkost
mensich brownfields, ¢ nevyuzivanych budov, které jsou v dobré dojezdové vzdalenosti,
nepotiebuji takovy financni zasah, nebo k nim maji investujici urcity vztah - v pripadé
Spycharu v Cizové - obec jej na vlastni ndklady s finanénfm piispénim kraje zrekonstruo-
vala. Ziejmé zde nebyla jind moznost. Obec Cizové je sice oblast, ktera se neustale rozvijf a
rozsiruje, nicméné umistnéni naptiklad centra sluzeb do tak velkého objektu by nepiineslo

v pfiméfeném case adekvatni financéni navratnost.
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Dulezitym pomocnikem pii regeneraci brownfields jsou nejen mistni vefejné finanéni
zdroje, ale prevazné dotace ze Strukturalnich fondu EU. Investoti by se neméli bat vyuzivat
téchto penéz. Tim by byly prostfedky z Unie efektivné vyuzity a obce by mohly pomoci

napiiklad pii feseni problému s blackfields.
Problematika brownfields je problematikou hodné vyznamnou. Jednd se v ni o budouci

stav na$i Zemé a podminky ziti budoucich generaci. Je to problematika, ktera by se méla

znacnym zpusobem, systematicky a neustale Tesit a rozvijet.
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Kapitola 7
Summary

The main objective of this study was to compare the costs of brownfields regeneration
with the constructions of a greenfield sites. What are the observed results? Definitely dif-

ferent from those anticipated and, in my opinion, quite remarkable and surprising.

In the beginnings, when the brownfields started more solve was given brownfields are
on average 4,3 times more expensive than construction of a greenfield sites. However, the
results of my study can be seen opposite. Brownfields with grant will save 9,16 times more
and those without grants then 4,45 times more than in the case of implementation on a

green sites.

Altogether it was classified 6 sites with 8 objects. Potential misinterpret facts may be
imprecise information obtained from survey (large round off), failure obtaining of infor-
mation about brownfields, where they found the environmental pollution (which would in
principle move with budget for the regeneration) or a large brownfield area (military site,

mine) etc. In this cases, the results might have been different.

And why investors do not choose large brownfields? One aspect is for example closeness
of smaller brownfields or notused buildings that are well driving distace, do not need such
a financial budget, or investors are have any relationship with them - Spychar in Cizové
- the territory reconstructed it with own costs and with the help of the regional office.
Maybe there wasn’t other option. Cizové is an area which is in the continuing process to
develop and expand, on the other hand location of services to such a large object wouldn’t

give result in a suitable time adequate return.
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An important helper in the regeneration of brownfield sites aren’t only local public finan-
cial resources, but mainly grants from EU structural funds. Investors should not be afraid
to use the money from EU. This many would be used to solving problems with brownfields

and community could help in solving problems with blackfields.
Problems of brownfields is a lot of important issues. Its include the future state of the

Earth and living conditions of future generations. It is issue which should be significantly,

systematically and continuously solved and developed.
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Obrézek 1: Spychar v Cizové pred rekonstrukei, zdroj: CzechInvest

Obrézek 2: Spychar v Cizové po rekonstrukei, zdroj: vlastni



Obrazek 3: Objekt pro kovovyrobu ve Velesiné, zdroj: vlastni

Obréazek 4: Alfa vyroba jednotcelovych stroju s. r. o. v Pisku, zdroj: vlastni
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Obrazek 5: Gréather Tlakové liti, spol. s r. 0. ve Vodnanech, zdroj: vlastni



Naklady regenerace brownfields/Naklady stavby greenfields

Firma

Nazev

Sidlo

Objekt

Poloha, adresa

Jednase o
{prosim oznacte)

Greenfields

Doba trvani rekonstrukee/realizace

Cena pozemku {pf ziskani)

Zpusob ziskani pozemku (wberte

vyhovujici)

koupé od soukromnika, developera, realitn

Velikost pozemku

Zastavéna plocha

Pocet podlazi

podzemni

nadzemni

V nasledujici tabulce, pokud nebude uvedeno jinak, vypisujte jednotlivé naklady v téch pfipadech,

které se daného objektu tykaji, jinak ponechte kolonku volnou.

Naklady

projektovych praci

prizkumnych praci

pfipravy pozemku

Ekologicka zat&7 (cznatte vyhovuiici)

Ano - uvedte jaka

Sanace pozemku

demolice

sanace podzemnich vod

sanace pidy

sanace okolni zény

rekonstrukce

odvoz suté

vykopové prace

vystavba

jiné

Technicka infrastruktura
{vodoved, elektrifikace, plynoved)

Ano - uvedte jaka

Nasledujici tabulku vypliujte pouze v pfipadé, ze Vade firma dostala na realizaci nékterou z dotaci.

Druh/néazev dotaéniho titulu

Vyse dotace

Obréazek 6: Dotaznik zasilany firmam, zdroj: vlastni
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